Vorentwurf
Stand 06.10.2020

|. Festsetzungen geméal § 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach BauNVO

1. Zulassige Nutzungen / Nutzungsbeschrankungen, Gebietsliederung
-gem. § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 und 6a BauNVO

a) Im ausgewiesenen Urbanen Gebiet (MU):

In dem festgesetzten Urbanen Gebiet sind im Erdgeschoss an der StralBenseite keine Wohnnutzungen
zulassig.

b) Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA):
Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 3 bis 5 BauNVO aufgefiihrten, ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet

zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

2. Baukdrpervorgaben, maximale Gebaudehdhen und Hohen-Bezugspunkte
-gem. § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 4 BauNVO

Als untere Bezugspunkte gelten die in der Planzeichnung dargestellten, dem Baufeld vorgelagerten
Kanaldeckelhohen in den ErschlieBungsstralen (Osnabriicker StraBe bzw. Bevergerner Strale).

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen (Obere Bezugspunkte) dirfen nicht Uberschritten
werden. Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung wird gebildet durch die Schnittlinie der AuRenflachen von
AuRlenwand und Dachhaut.

-gem. § 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO

Ausnahmsweise sind fiir Fluchttreppenhduser Uberschreitungen bei der fiir das MU festgesetzten
Baugrenze bis zu einem MalB von je maximal bis zu 30 m? Grundflache zuldssig, sofern die Einhaltung der
bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen gewéhrleistet wird.

3. Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen
-gem. § 9Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO BauNVO

Entlang der Osnabriicker StraBe sind die Zu- bzw. Abfahrten fiir Stellplatzanlagen auf maximal zwei
Sammelzu-/abfahrten in dem hierfiir moglichen Bereich zu beschranken. Sie miissen somit auBerhalb des
festgesetzten Zu- und Abfahrtsverbots verortet werden.

Bei Anlage von mehr als drei zusammenhdngenden Stellpldtzen sind diese Stellpldatze zwingend als
Sammel-Stellplatzanlage mit lediglich einer gesammelten Ein- /Ausfahrt zur erschlieBenden StralBe zu
biindeln.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind im Bereich der zum Erhalt festgesetzten
Bestandsbaume nur auBerhalb der Kronentraufbereiche zuldssig.

4. Begriinungsvorgaben
gem. §9 (1) Nr. 25a /b BauGB bzw. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauONRW

5.1 Innerhalb ebenerdiger Stellplatzanlagen ist je angefangene 6 Stellplatze ein standortgerechter und
stadtklimafester Baum als hochstammiger, mittelkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 18 - 20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Ausfall von gepflanzten Baumen miissen diese
in der nachsten Pflanzsaison in gleicher Art, Anzahl und Qualitat neu angepflanzt werden. Alle gemafR
zeichnerischer Festsetzung zu bepflanzenden Flachen und auch die weiteren, nicht mit Gebdauden und
sonstigen baulichen Anlagen (z.B. Zufahrten, Stellpldtze, Terrassen, Wege und Miillstandplatze)
liberbauten Flachen eines Baugrundstiickes sind flachendeckend als Garten- und Griinflachen zu
begriinen und gartnerisch naturnah unter Beibehalt oder Anlage einer wasseraufnahmefahigen obersten
Bodenschicht zu gestalten. Eine flachige Gestaltung mit Steinen, Schotter und/oder Kies ist mit Ausnahme
eines bis zu 1 m breiten Kiesstreifens um das Gebaude (Spritzschutz) ausdriicklich unzuléssig.

5.2 Die innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifens entlang der Osnabriicker StralRe festgelegten Mindest-
Baumanpflanzungen sind hier unterzubringen.

5.3 Neben den anzupflanzenden Baume sind auch die mit Erhaltungsgebot belegten Baume dauerhaft zu
pflegen, zu erhalten und vor schadlichen Einwirkungen zu schiitzen. Im Falle eines Abgang bzw. natiirlichen
Ausfalls ist dieser spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Als Ersatz ist ein Baum
derselben oder zumindest einer gleichwertigen Art mit einem Mindeststammumfang von 20 cm in T m
Hohe iber dem Erdboden zu pflanzen.



5. Immissionsschutz
-gem. § 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB -

Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109

Im Plangebiet sind fiir Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Aufenthaltsrdumen nach der
DIN 4109 Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile (Wandteil, Fenster, Liiftung, Dacher, etc.) zu
stellen.

Die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R'w, ges. der AulRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen sind
unter der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1_2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6)
zu bestimmen. Dabei sind die AuBenldarmpegel zugrunde zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Larmpegelbereichen ergeben. Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und malgeblichem
AuBenlarmpegel ist wie folgt definiert:

Spalte 1 2
Zeile Liarmpegelbereich MaBgeblicher Aulienldrmpegel
L.in dB

1 I 55
2 ] 60
3 mn 65
4 v 70
5 % 75
6 Vi 80
7 vil >80*

* Fur maBgebliche AuRenldrmpegel L, > 80 dB sind die Anforderungen behérdlicherseits aufgrund der értlichen Gege-
benheiten festzulegen.

Abweichungen von den o.g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zuldssig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen
Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimmten malgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01 die
schalltechnischen Anforderungen an die Auenbauteile unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach DIN 4109-1: 2018-01, Kapitel 7.1 Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt werden.

Schallschutz von Schlafrdumen

In den gekennzeichneten Bereichen sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen im
Zusammenhang mit Fenstern von Rdumen, die vorwiegend zum Schlafen genutzt werden, schallgedampfte, ggf.
fensterunabhangige Liiftungssysteme vorzusehen, die die Gesamtschallddmmung der AuBenfassaden nicht
verschlechtern. Alternativ hierzu ist die Beliiftung Uber ausreichend abgeschirmte Fassadenseiten mit
entsprechendem Einzelnachweis liber gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Schutz von typischen Aufenthaltsbereichen im Freien(AuBenwohnbereiche)

In den gekennzeichneten Bereichen sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen
AuBenwohnbereiche ohne zusétzliche schallabschirmende MalRnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende
Malnahmen kann die Anordnung der AuRenwohnbereiche im Schallschatten der jeweiligen Geb&aude oder aber die
Anordnung von zusétzlichen schallabschirmenden Malnahmen (z.B. Larmschutzwdnde oder Nebengebéaude,
geschlossene Loggien) im Nahbereich verstanden werden. Hierbei ist sicherzustellen, dass solche
schallabschirmende Mallnahmen so dimensioniert werden, dass sie eine Minderung des Verkehrslarm-
Beurteilungspegels um das MaB der Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswertes des Beiblattes 1 zu
DIN 18005-1 tags bewirken.

Abweichungen von den o.g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem schalltechnischem
Einzelnachweis (iber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.




6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsabsicherung

-gem. § 9Abs. 1 Nr. 27 BauGB -

Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten und entsprechend zu belastenden Flache
befinden sich Versorgungstrassen und -leitungen. Zwecks Versorgungssicherung und -unterhaltung sind hier Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt Rheine / TBR und der betroffenen Versorgungstrager zu sichern.

ll. Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW
- ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN -

1. Dachgestalterische Vorgaben

1.1 Auf dem Baugrundstiick sind ausschlieBllich die festgesetzten Dachformen bzw. - neigungen zul&ssig.
Von den Festsetzungen der zuldssigen Dachneigungen ausgenommen sind die Dacher von Garagen,
Carports und Nebenanlagen sowie von Baukorpern, die dem Hauptbaukorper untergeordnet sind.

1.2 Flachdacher und flachgeneigte Dacher (<20°) von Garagen, Carports und anderen Nebengeb&duden sind
vollflachig und dauerhaft zu begriinen. Die Dachbegriinung ist mindestens extensiv anzulegen und dabei
mit einer Sedum-Grasschicht mit wenigstens 10 cm Substratunterbau zu versehen. Die Dachbegriinung
ist bereits bei der Statik und Konstruktion des Gebdudes =zu beriicksichtigen. Von der
Dachbegriinungsverpflichtung sind untergeordnete Teilflaichen (max. 30 Prozent), die zur Gewinnung
von regenerativer Energie (Solarthermie, Photovoltaik) fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen
oder fir TageslichtBeleuchtungselemente genutzt werden, ausgenommen. Die Kombination von Griindach
und Solaranlagen ist zuldssig.

2. Einfriedungsvorgaben
Im Anderungsbereich sind als Einfriedungen zum &ffentlichen Raum hin ausschlielich Begrenzungen folgender Art
zuldssig:
e Hecken aus standortgerechten und moglichst heimischen Geholzen
z.B. - Intensivschnitthecken aus Hainbuche, WeilRdorn, Feldahorn, Liguster
- Strauchhecken mit Wildstrauchern wie Kornelkirsche, Schlehdorn, Felsenbirne, Holunder,
Berberitze, Heckenrose, Faulbaum, Vogelbeere, Schneeball, Hasel
e Vollflachig und dauerhaft zu begriinende sonstige Einfriedungen
z.B. - Mauern/Wé&nde/Gabionen mit Berankung (z.B. Efeu, Wein)
- Staketen-, Stabgitter- oder Maschendrahtzaune mit einwachsender Hecke aus heimischen,
standortgerechten Heckenpflanzen oder Geholzen
Vollflachig begriinte Einfriedungen baulicher Art miissen mit lhren Fundamenten auBerhalb der
Kronentraufbereiche der zu erhaltenden Baume liegen.
Bei Anlage der Einfriedungen ist im Bereich von Ein- oder Ausfahrten auf die verkehrliche Sicherheit zu achten und
sind die Einfriedungen in Abstimmung mit den TBR - StralRen so zu gestalten, dass eine Einsehbarkeit in den
StraBenraum gewabhrleistet ist.

Hinweise

ErschlieBung

Fir die ordnungsgemalie verkehrliche ErschlieRung und Abwicklung des durch das Urbane Gebiet moglichen
Verkehrs ist vor Aufnahme diesbeziiglicher Nutzungen die Einrichtung einer Linksabbiegespur erforderlich. Dazu
bedarf es einer Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Rheine und Strassen NRW, Regionalniederlassung
Minsterland in Coesfeld.

Larmschutz

Eine Larmschutzbegutachtung liegt vor. Die darin enthaltenen Empfehlungen fiir die textlichen Festsetzungen zur
Einhaltung des Schallschutzes auf Bebauungsplanebene wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Rahmen
der Begutachtung wurde dariiber hinaus exemplarisch/vorhabenbezogen aufgezeigt, dass mit den bisher geplanten
Nutzungen verbundener zu erwartender Larm anhand von aktiven Schallschutzmalnahmen (z.B.
Schallabschirmung und Beschrdankung von Betriebszeiten auf den Tageszeitraum, vgl. der Begriindung
angehangtes Gutachten) auf ein gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wahrendes MaR an den Immissionsorten
reduzierbar ist. Die zur Wahrung gesunder Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsverhaltnisse vorhabenbezogen notigen
LarmschutzmaBnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren abschlieBend zu priifen und erforderlichenfalls {ber
weitergehende Nebenbestimmungen verbindlich zu regeln.



Versorgungsleitungen

Zur Wahrung bestehender Leitungsrechte bezogen auf im Osten des Flurstiickes 652, Flur 173, Gemarkung
Rheine Stadt verlaufende Versorgungsleitungen, wurde neben der Festsetzungsdarstellung des ,Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts” die Beachtung samt Eintragungspflicht einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit vertraglich
abgesichert.

Uberflutungsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass jeder Eigentiimer sein Grundstiick gegen Uberflutung infolge von
Starkregenereignissen zu schiitzen hat. Eine Uberflutung kann eintreten, wenn im Geldnde, auf StraBen oder
Hofflachen kurzzeitig aufgestautes Oberflaichenwasser — haufig an Gelandetiefpunkten und auch bei Hanglagen -
lber tief liegende Hauseingange, Kellerfenster oder Garageneinfahrten in die Gebaude eindringt und dort Schaden
verursacht, ohne dass ein Mangel in der Kanalisation vorliegt. Fiir Grundstiicke mit bebauten und befestigten
Flachen von mehr als 800 m2 ist nach DIN 1986-100 eine Uberflutungspriifung durchzufiihren. Es wird u. a.
empfohlen, die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens mindestens 0,30 m héher als die ErschlieBungsstrale (im
Endausbauzustand!) zu legen.

Boden- und Bodendenkmalschutz

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Er ist vordringlich im
Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde
aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmadlern ist der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Rheine und der LWL -
Archéologie fiir Westfalen, Aulenstelle Miinster (Tel. 0251/591 8911) unverziiglich anzuzeigen. Ihre Lage im
Gelénde darf nicht veréndert werden (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca.14 Tage vor Beginn) der LWL-Archédologie fiir Westfalen, An den
Speichern 7, 48157 Miinster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper StralRe 285,
48161 Miinster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archéologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist erforderlichenfalls das Betreten der betroffenen
Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu
konnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir benotigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Kampfmittelvorsorge

Eine Luftbildauswertung und Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes zum Flurstiick 652 in Flur 173 der
Gemarkung Rheine-Stadt ergab, dass mindestens fiir einen Teilbereich des Grundstiickes ein Sondieren der zu
bebauenden Flachen und Baugruben und die Anwendung der Anlage 1 TVV erforderlich ist. Die Sondierarbeiten
sind rechtzeitig und vorab von Eingriffen in den Verdachtsbereich auf dem Plangrundstiick iiber die ortliche
Ordnungsbehdérde zu beantragen und abzustimmen.

Vorsorglich wird auch fiir die nicht als Verdachtsbereiche ermittelten Flachen darauf hingewiesen, dass bei der
Durchflihrung eines Bauvorhabens oder bei Bodeneingriffen der Erdaushub zu beobachten ist. Sofern dieser
auBergewohnlich verfarbt erscheint oder sofern verdachtige Gegenstdnde entdeckt werden, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und ist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortliche
Ordnungsbehdorde (Stadt Rheine) oder die Polizei zu verstandigen.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Priifung (Stufe I) liegt vor. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind mit der
Bebauungsplandnderung gemaR der gutachterlichen Uberpriifung nicht zu erwarten, sofern folgende MaRgabe
Beachtung findet:

,Die Fallung / Rodung /Beseitigung von Geholzen ist zum Schutz von Brutvégeln in Anlehnung an die Vorschriften
des allgemeinen Artenschutzes (§ 39 BNatSchG) nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28./29.02. durchzufiihren.”

Baumschutz

Im Anderungsbereich befinden sich Baume, die unter den Schutz der stadtischen Baumschutzsatzung fallen.
Sofern sie stadtebaulich von besonderer Bedeutung sind (bgl. Begriindung), sind diese ergdnzend mit dem
Anderungsplan zum Erhalt festgesetzt und ist der jeweils ermittelte Kronentraufbereich als vorsorglich
anzunehmender und schiitzenswerter Wurzelbereich dargestellt.

Die Vorschriften der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Rheine (A 67-02) sind in der jeweils
giiltigen Fassung zu beachten. Sofern Baume iiberplant werden, die gemaR § 3 der Baumschutzsatzung der Stadt
Rheine geschiitzt sind, oder sofern MaRnahmen vorgesehen sind, mit denen geschiitzte Baume verandert oder
beeintrachtigt werden konnten, ist vor der Beseitigung oder dem Eingriff ein Antrag auf Ausnahme oder
Befreiung von den Verboten der Baumschutzsatzung bei der Stadt Rheine, bzw. den Technischen Betrieben
Rheine (TBR) zu stellen. Insbesondere sind auch die Wurzelbereiche vor moglicherweise beeintrachtigenden
Eingriffen zu bewahren.

Es ist auch im Falle einer z.B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht geplanten Baumentfernung/-
beschneidung oder bei geplanten mdoglicherweise beeintrachtigenden sonstigen Eingriffen bei durch die Satzung
geschiitzten Baumen ein Antrag auf Ausnahme von der Baumschutzsatzung bei der Stadt Rheine zu stellen. Auf die
ergénzenden Anforderungen bei Fallung / Rodung /Beseitigung von Geholzen aus dem Artenschutz (s. Hinweis
oben) wird verwiesen.



Méglichkeit der Einsichtnahme

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Satzungen, Erlasse, DIN-Normen, VDI-Richtlinien und sonstige Regelwerke) sowie Gutachten
konnen bei der Stadt Rheine/Stadtplanung wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Datenmaterial
Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungsanlage erstellt. Auskiinfte Uber die
geometrisch genaue Lage der StralRenbegrenzungslinie erteilt der Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe
Vermessung.



